imar Baris1 ve Yap: Kayit Belgesi’

Kamuoyunda imar barst olarak
adlandirlan, afet risklerine hazirlik
kapsaminda ruhsatsiz veya ruhsat
ve eklerine aykirt olan yapilarin
kayit altina alinmasi ve Devlet ile
vatandas arasinda uzlasma saglan-
mast amaci ile 3194 sayili imar Ka-
nunu’nda dizenlenme yapilmistir.

Imar Kanunu'na eklenen Gegici
Madde 16' ile 31/12/2017 tarihin-
den 6nce yapilan ruhsat ve ruhsat
eklerine aykir1 yapilara Yapr Kayit
Belgesi (YKB) diizenlenmesi 6n-
gortlmustir. Yapr Kayit Belgesi
Verilmesine liskin Usul ve Esaslar
06.06.2018 tarihli ve 30443 sayili
Resmi Gazete’de yayimlanmis ve
Tapu ve Kadastro Genel Mudiirli-
gu tarafindan 06.07.2018 tarihinde
yvayimlanan 2018/8 sayili Genelge
ile cins degisikligi ve kat mulkiyeti
islemleri diizenlenmistir.

Bu raporda imar barisi diizenleme-
si sonucu verilen Yapi Kayit Belgesi
stireci, uygulamasi ve sonuclar ile
buna iligkin sorun ve 6nerilerin de-
gerlendirmesi yer alacaktir.

Yap1 Kayit Belgesi

Yapi Kayit Belgesi; ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykirt olarak
31/12/2017 tarihinden 6nce yapi-
lan bir yapinin kayit altina alinmasi
ve kullanimina yonelik olarak veri-
len, imar bakimindan ilave bir hak
saglamayan ve kazanilmis hak olus-
turmayan, yapinin imar durumu ve
ruhsata uygun hale getirilmesi veya
kentsel doniisim uygulamasina
kadar verilen gecerli olan gecici bir
belgedir.

Yap: Kavyit Belgesi Verilmesi
ve Bedeli

Yapt Kayit Belgesi stireci Cevre ve
Sehircilik Bakanh@! tarafindan yii-
rattilmektedir. Yapt Kayit Belgesi
bagvurular1 dogrudan veya Cevre

Yap: Kayit Belgesinin Sagladigi Haklar

3194 sayili Imar Kanunu’nun Gegici 16'nc1 maddesine gore
verilen Yapi Kayit Belgesi asagidaki haklari saglamaktadir.
*  Yapi kayit altina alinarak fonksiyonuna gore kullanim
imkéani saglanmaktadir.
Elektrik, su, dogalgaz, telefon, kanalizasyon gibi hizmetlerin
sunulmasina imkéan verilmektedir.
Yikim kararlari ve tahsil edilemeyen idari para cezalar iptal
edilmektedir.
Yapi kullanma izin belgesi aranmaksizin cins degisikligi ve
kat miilkiyeti islemleri yapilabilmektedir.
Isyeri agma ve calisma ruhsati yapi kullanma izin belgesi
aranmaksizin verilebilmektedir.
Kredi taleplerinde bankalarca yapinin degerlendirilmesine
imkéan saglanmaktadr.
Hazine ve belediye miilkiyeti tizerindeki yapinin arsasinin
rayic bedel tizerinden yapi malikine satilmasina imkan
vermektedir.

1) 18/05/2018 tarihli ve 30425 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Vergi ve Diger Bazi Alacaklarin Yeniden Yapilandirilmast ile Bazt Kanunlarda Degisiklik Yapilma-

sina lliskin Kanunun 16’nc1 Maddesi ile.
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ve Sehircilik 11 Mudurligi aracihig
ile sadece e-Devlet Kapisi tizerinden
yapilabilmektedir.

Yapt Kayit Belgesi icin yapiya ait
bilgilerle* 31/10/2018 tarihine ka-
dar bagvuru® yapilmasi ve bedelinin
31/12/2018 tarihine kadar 6denme-
si gerekmektedir.

Yapt Kayit Belgesi bedeli, arsanin
emlak vergi degeri ile yapi yakla-
stk maliyeti’ toplami tzerinden ko-
nutlarda %3, ticari kullanimlarda
%5 oraninda hesaplanarak kentsel
doéntisiim projelerinde  kullanilimak
tzere Hazine ve Maliye Bakanlgi
hesabina 6denmesi gerekmektedir.

Kanunda basvuru ve bedelin 6den-
mesi igin hak dustirtici streler be-
lirlendiginden bu siire icerisinde
basvurulmamast veya bagvurulup
bedelinin 6denmemesi halinde Yapi
Kayit Belgesi diizenlenemeyecektir.

Yap: Kavyit Belgesi Verilme-
sinde Belediyelerin Yetkisi

Yapi Kayit Belgesi stirecinde beledi-
yelerin, arsa emlak vergi deg@erinin
ilgilisine verilmesi, imar planlarinda
umumi hizmet alanlarma denk ge-
len alanlarin terk edildigine iligkin
belge ile belediyeye ibraz edilen
Yap1 Kayit Belgesini islemlerde esas
almak disinda herhangi bir gorev ve
yetkisi bulunmamaktadir.

imar Banisinin Getirdikleri

Imar bargi dizenlemesi ile imar
mevzuatina aykiri yapildigr halde fii-
len kullanilan, haklarinda hentiz tes-
pit islemi yapilamamis veya yikim
karari ve idari para cezasi verildigi
halde uygulanamamis yapilarin ka-
yit altina alinmasi saglanmustir.

Dizenleme ile bu yapilarin kayit
altina alinmasi karsiliginda yenilen-
mesine kadar mevcut hali ile kulla-

nimina imkan verilerek Devletle va-
tandas arasinda uzlasma saglanmis,
taginmazlarin kullanimi yasal hale
gelmis, isyeri agma ruhsati ile ilgili
sorunlar giderilmis, elektrik, su vb.
abonelik islemlerinin yapilabilmesi-
ne imkan saglanmis, yapinin imar
mevzuatina aykirt  durumundan
kaynaklanan ihtilaflar sona erdiril-
mistir.

Imar bargsi diizenlemesinden elde
edilen gelirle tlkemizdeki toplam
yapt stokunun vyaklagtk 1/3’tGnl
olusturan riskli yapilarin déntsimd,
saglikh ve gtvenli yerlesme alanlari-
nin olusturulmast ve kentsel déoni-
stim projeleri icin gerekli finansman
saglanmis olacaktir.

Ayrica, dizenlemeden yararlanmak
suretiyle yapilacak cins degisikligi
ve kat milkiyeti iglemlerinde imar
planlarinda umumi hizmet alanlari-
na denk gelen kisimlarin terk edil-
mesi sarti belediyelerin kamulagtir-
ma maliyetini azaltacaktir.

imar Barisinda Sorun
Alanlan

Imar barisi diizenlemesi ile bir yan-
dan imar mevzuatina aykiri ve fiilen
kullanilan yapilarin kayit altina alin-
masi karsiliginda mevcut hali ile kul-
lanimlarina hukuken izin verilerek
uzlasma saglanirken, diger taraftan
dlzenleme bir kisim sorunlari da be-
raberinde getirmistir.

Beledivelerin Siirece Dahil
Edilmemesi

Imar bansi kapsaminda diizenle-
necek Yapt Kayit Belgesi, Cevre ve
Sehircilik Bakanhg: tarafindan veril-
mekte, belediyeler bu stirecin higbir
asamasina dahil edilmemektedir.

Oysa 5393 sayilh Belediye Kanu-
nunun 14 ve 15’inci maddeleri ile

3194 sayili Imar Kanunu'nun 7, 8,
21, 22, 31, 32 ve 42’nci maddele-
rine gore istisnalar hari¢ imar goérev
ve vyetkisi (planlama, ruhsatlandir-
ma ve denetim) belediyelere aittir.

Imar gorev ve yetkileri kapsamin-
da yapilara iligkin bilgi ve belgeler
belediyelerin kayitlar1 arasinda yer
almaktadir. Bu durum g6z ardi edi-
lerek Yap1 Kayit Belgesi stirecine be-
lediyelerin dahil edilmemis olmasi
nedeniyle de yapinin fiili durumu ile
kayitlarin uygunlugu saglanamaya-
cak ve hatali islem yapilmasi ihtima-
li ortaya cikacaktir.

Teblig’de® Yapr Kayit Belgesinin
bir 6rneg@inin malik tarafindan be-
lediyeye verilmesi 6ngoriilmekle
birlikte, ihmal edilmesi halinde bir
yaptirrm  6ngorilmemistic.  Boyle
durumlarda hangi yapilara belge
verildigi, Yapt Kayit Belgesindeki
bilgilerin fiili durumla 6rtiistip ortis-
medigi veya hangi yapilarin mev-
zuatina aykir1 oldugunun takibinde
dtzenli yapilagmanin asli sorumlusu
olan belediyeler sorun yasayacaktir.

Kanunda belediye tasinmazlari tize-
rindeki yapilara Yap1 Kayit Belgesi
verilmeyecegine iligkin bir istisna
yer almamakla birlikte Teblig'de®,
belediye tasinmazlari Uzerindeki
vapilara Yap: Kayit Belgesi “veri-
lebilecegi” ifadesi bir takdir yetkisi
barindirmaktadir. Kanun ve Teblig
arasindaki bu celiski uygulamayi
zorlagtirmaktadir.

Cevre ve Sehircilik Bakanliginca Ka-
nun uygulanmasindan yararlanmak
lizere hava fotograflarinin alindigi
beyan edilmekle birlikte bu fotog-
raflar belediyeler ile paylasiimadi-
gindan belediyeler “Google Earth”
tzerinden inceleme yapmak duru-
munda kalmaktadir.

2) Yapmn adresi, tapusu varsa ada ve parsel bilgileri, konut ve igyerlerinin ayri ayri toplam ingaat alani ve sayisi, emlak vergi birim degeri, yapinin bulundugu
arsanin alani; varsa tapudaki alan yoksa beyan edilecek alan, yapi sinifi, imar mevzuatina aykirih@in tarif edilmesi, yapiyi gésteren ve aykirilik kismini gosteren birer

adet fotograf.

3) Bu siire 257 Nolu Cumhurbagkanligi Kararnamesi ile 31/12/2018 tarihine kadar uzatilmugtir.
4) Tarimsal amach basit binalar icin 200 TL/ m2, 1-2 katli binalar ve basit sanayi yapilari i¢cin 600 TL/m2, 3-7 katli binalar ve entegre sanayi yapilari icin 1000 TL/
m2, 8 ve daha yuksek katl: binalar icin 1600 TL/m2, liks binalar, villa, alisveris kompleksi, hastane, otel ve benzeri yapilar 2000 TL/m2, enerji tretim tesisleri i¢in
2.000.000 TL/mw, iskele, liman, tersane i¢in 1500 TL/mZ2, istinat duvari, dolgu alani, havuz, spor sahalar: ve benzeri bina niteliginde olmayan yapilar icin 150 TL/m2
5) Yapi Kayit Belgesi Verilmesine lliskin Usul ve Esaslar, 6'nci maddesinin (1) inci fikrast

6) Yapi Kayit Belgesi Verilmesine lligkin Usul ve Esaslar, 7'nci maddesinin (4) tincii fikrast



Diizenlemenin ve Beyan Esa-
sinin Suistimali

Imar barisi, mevzuata aykir yapi sa-
hiplerinin karsilastigi bazi sorunlar
ortadan kaldirmis, yapilarin mevcut
hali ile kullanilmasia yasal zemin
olusturmustur.

Bu imkén nedeni ile Kanunda 6n-
gorilen nitelikleri tasimayan veya
fiilen bulunmayan bir yapi icin cesit-
li yontemler kullanilarak Yapi Kayit
Belgesi alma girisiminde bulunmak
suretiyle imar barist kapsaminda ol-
mayan bir yapiya yasallik kazandiri-
labilmektedir. Belediyelerin konu ile
ilgili somut tespitleri bulunmaktadir.”

Ayrica, Yapi Kayit Belgesi bagvuru-
larinda istenilen bilgi ve belgelerin
beyana dayali olmasi nedeniyle ya-
pilarin alani, kullanim niteligi, yik-
sekligi, kat adedi, zeminde isgal etti-
gi alan gibi hususlarda fiili durumla
uyumlu olmayan bilgilere de rast-
lanmaktadir. Bu halde gercek veri-
lerle uyumlu olmayan bir yapiya ya-
sallik kazandirlmakta, diger yandan
da Yapi Kayit Belgesi bedeli gercek
degerinden alinamamaktadir.

Beyana dayali olmasi ve yapinin
fili durumunun vyerinde Kkontrol
edilmemesi nedeniyle olmayan
veya 31/12/2017 tarihinden sonra
yapilmis olan bir yapiya Yapi Kayit
Belgesi alindigi iddialar1 bulunmak-
tadir.

Yapt Kayit Belgesi verilmesi asa-
masinda mahallinde inceleme veya
denetim yapilmamasi nedeniyle
Kanunun suistimal edildigi, hazine
arazileri, tarim alanlari, kiy1 ve sahil
bantlarinda ve karayolu kamulastir-
ma alanlarinda Kanunda belirtilen
tarihten sonra yapilasmaya gidildi-
gi, s6z konusu yapilarin 31/12/2017
tarihinden énce yapilmig gibi Yapi
Kayit Belgesi bagvurusunda bulu-
nuldugu ve Yapt Kayit Belgesinin
ticari amacla alinip satildigina dair
iddialar bulunmaktadir.

Ayrica gegici yapi niteligindeki yapi-
lara da (btife, karpuz sergi alani, ko-
miur dagitim noktasi vb.) Yap1 Kayit
Belgesi alindig1 bildirilmektedir.

Imar gérev ve yetkisinin genel ola-
rak belediyelere ait olmasi nedeniyle
Yapi Kayit Belgesi stirecine beledi-
yelerin dahil edilmesi suistimallerin
o6nlenmesine katki saglayacaktir.

Ruhsatsiz Yap: ile Miicadele-
nin Olumsuz Etkilenmesi

Imar mevzuatina gbre bir yapinin
yapilabilmesi icin yapi ruhsatinin
alinmasi, yapimnin ruhsat ve eklerine
uygun inga edilmesi ve yap1 kullan-
ma izninin alinmis olmasi gerek-
mektedir.

Ruhsatsiz veya ruhsat ve eklerine
aykir vapilar icin 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 32’nci maddesine gore
yikma karari alinmasi ve 42’nci
maddesine goére idari para ceza-
st verilmesi 6ngorilmustir. Ayrica
5237 sayili Tirk Ceza Kanunu’'nun
184’incti  maddesinde ruhsatsiz
veya ruhsata aykirt yapt yapmak
imar kirliligi sugu olarak kabul edil-
mistir.

Imar barisi veya imar affi gibi dii-
zenlemeler, ilerive déntk yeni du-
zenleme beklentileri olusturarak
mevzuatina aykir1 yapilasma egili-
mini artirmaktadir. Bu durum imar
disiplininin saglanmasini ve deneti-
mini olumsuz etkilemektedir.

Ayni dénemde yapildigi ve imar
barist diizenlemesindeki kosullari
tagidiklar: halde Yap: Kayit Belgesi
alanlar yasallik kazanirken, herhangi
bir sebeple stliresinde miiracaati ya-
pilmamis yapilar kacak yapi islemi
gorecek ve bu yapilar yikim ve para
cezasil ile karsi karsiya kalacaktir. Bu
durum, Yap1 Kayit Belgesi almayan-
lara idari yaptirim uygulanmasini da
zorlastiracaktir.

Diger taraftan Yapi Kayit Belgesi
belirsiz bir siireyi igeren yenileme

ve kentsel donlisiime kadar gecerli
oldugundan yapinin mevcut haliyle
ve ekonomik 6mri boyunca kulla-
nilmasina devam edilebilecek, plan-
li ve diizenli kentlesme uygulamalari
ancak idare tarafindan yapi bede-
linin 6denmesi suretiyle saglanabi-
lecektir. Baska bir anlatimla imar
mevzuatina aykirihd sebebiyle ma-
liyet olusturmaksizin bir yapiya Imar
Kanunu’nun 32 ve 42’nci madde-
lerine gore idari yaptirim uygula-
nabilirken, Yap1 Kayit Belgesi almig
yapilarla ilgili bir uygulama yapila-
bilmesi i¢in ancak yapi ve kamulag-
tirma bedeli 6denmesi gerekecektir.

Belediyelere Pay Verilmeme-
si ve Gelir Kaviplari

Kanuna gore Yap: Kayit Belgesi be-
delinden ve hazine tasinmazlari tize-
rindeki yapi sahiplerine yapilacak
satislardan belediyelere pay wveril-
memektedir.

imar gorev ve yetkisi belediyelere
ait oldugundan, imar barisindan
elde edilen gelirlerin de yerel nite-
likli bir gelir olarak degerlendirilmesi
gerekmektedir. Yapi Kayit Belgesi
verilmesi belediyelerin ruhsatlandir-
ma stirecinden elde edecekleri gelir-
lerden (harg, tcret, katilma payi ve
imar para cezasi vb.) mahrum edil-
mesi yaninda, imar barisi kapsamin-
da yapilagma ve niifusa bagl olarak
artacak belediye hizmetleri icin (yol,
ulagim ve trafik, atik yonetimi, su
ve kanalizasyon vb.) belediyelere
gorevleriyle orantili gelir® tahsis edil-

memesi neticesini de dogurmakta-
dur.

Ayrica imar mevzuatina aykiri ol-
makla birlikte ruhsatlandirma ola-
nagt bulunan yapilar da imar ba-
risindan yararlanmak suretiyle ve
kontrol edilmeksizin stratli bir gekil-
de Yap1 Kayit Belgesi alabilmektedir.
Boylece yapi kullanma izin belgesi
alinmaksizin kat miilkiyetine geci-
lebilmekte, yap1 denetim kurulusu,

7) Yapt Kayit Belgesi verilen yapinin Meram Belediyesi tarafindan tespit edilmis fiili durumu.
8) Bu durumun Anayasa, 127'nci maddesinin son fikrasinda belirtilen “Belediyelere gérevleri ile orantili gelir kaynag@i saglanmasi” ilkesi ile uyumlu olmadigi deger-

lendirilmektedir.



miuteahhit, vergi, SGK primleri,
belediye harclar gibi yikamlalik-
lerden muaf olunabilmektedir. Bu-
nun yani sira bu yapilarda ingaatin
taraflart konumunda bulunan fenni
mesul, yapt denetim kuruluslar,
miiteahhit, santiye sefligi gibi uygu-
lamadan kaynaklanan sozlesmeler
de atil kalmaktadir.

Yapi Kayit Belgesi verilen yapilara
ait baz1 vergi ve harclarin artirim-
i uygulanmast bu yapilarin imar
mevzuatina uygun hale getirilmesini
tesvik edecektir.

Belediye Tasinmazlarinin Sa-
tist ve Kamulastirma Mali-
vetleri

Kanunda hazine tasinmazlarinin ak-
sine belediye tasinmazlarinin sosyal
donati alaninda kalip kalmadigina
bakilmaksizin satist 6ngorilmekte-
dir.

Umumi hizmetler ve sosyal donati
alanlarinin yapi sahiplerine sati-
sinin yapilmasi, imar uygulamasi
asamasinda ayni yerin Uzerindeki
vapi ile birlikte belediye tarafindan
kamulastirilmast zorunlulugunu da
beraberinde getirecektir. Bu durum,
DOP’dan elde edilebilecek alanlarin
da kamulastirma yoluyla elde edil-
mesine sebep olacaktr.

Yap: Kavit Belgesi ve igyeri
Acma Ruhsati

3194 sayili imar Kanunu’'nun Gegi-
ci 16'nc1 maddesinde ruhsatsiz veya
ruhsat ve eklerine aykiri yapilara
verilecek “Yap1 Kayit Belgesinin, ya-
pmin kullanim amacina yoénelik ol-
dugu belirtildiginden hukuken “Yapi
Kullanma Izin Belgesi” gibi islem
gordiigi anlagilmaktadir.

Yapi Kayit Belgesi Verilmesine Ilis-
kin Usul ve Esaslar Tebligi'nin 6'nct
maddesinin (8)’inci fikrasinda “Yapi
Kayit Belgesi verilen yapilarda igyeri
acma ve ¢alisma ruhsati yapi kullan-

ma izin belgesi aranmaksizin verilir.”
Hitkmii de bunu desteklemektedir.

Ancak Isyeri Acma ve Calisma
Ruhsatlarina liskin Yénetmelik'te
isyerlerinin tiirlerine gore 6zel ko-
sullar’ getirilmis olup bu kosullarin
Yapt Kayit Belgesi verilmis yapilar
icin de aranip aranmayacagi husu-
sunda tereddit yasanmaktadir. Bu
nedenle Yap: Kayit Belgesi verilmis
yapilarda agilacak isyerleri icin ikin-
cil mevzuatta dizenleme yapilmasi
gerekmektedir.

Yap: Kayit Belgesi ve Kat
Miilkiyeti

3194 sayili Imar Kanunu'nun Gegici
16’nc1 maddesinde yapi ruhsati alip
da yap1 kullanma izin belgesi alma-
mis veya yapi ruhsati bulunmayan
vapilarda, Yapr Kayit Belgesi ile
maliklerin tamaminin muvafakati-
nin bulunmasi ve imar planlarinda
umumi hizmet alanlarina denk ge-
len alanlarin terk edilmesi halinde
yapi kullanma izin belgesi aranmak-
sizin cins degisikligi ve kat muilkiye-
ti tesis edilebilecegi diizenlenmis,
Tapu Kadastro Genel Mudirlagi-
nin Genelgesi' ile islem sonrasin-
da Yapi Kayit Belgesi ile s6z konusu
kanundan vyararlanan taginmazin/
bagimsiz boélimiin beyanlar hanesi-
ne, yapilan islemin Kanun maddesi
kapsaminda gerceklestigi yontinde
aciklama konulacagt belirtilmistir.

Ozellikle hisseli tasinmazlarda ve/
veya ortak alanlarda hissedarlar-
dan/maliklerden birine ait ve kat
miulkiyeti mevzuatina da aykir ya-
pilmis yapilara veya yapi bolimle-
rine Yap1 Kayit Belgesi alinmasi du-
rumunda hissedarlar veya malikler
arasinda muvafakat verilmesi konu-
sunda ihtilaflar yasanabilecegi gibi
buttin maliklere ait olmasi gereken
alanlarin yapi sahibi tarafindan kul-
lanilmasi suretiyle diger maliklerin
haklar1 da ihlal edilecektir.

Bunun yani sira ana gayrimenkuliin
ortak alani olan bahcesi veya teras
kati maliklerden biri tarafindan sun-
durma - kis bahgesi - pergola - ze-
min terasi vb. ile kapatilmak suretiy-
le 0 bagimsiz boliimin kullanimina
katilmakta ve Yap: Kayit Belgesi ali-
nabilmektedir. Bu husus diger ma-
liklerin de kullanma hakki olan bir
yerin maliklerden biri veya bazen
tglncl bir kisi tarafindan kullanil-
masina neden olmaktadir.

Ayrica ana gayrimenkule yapilan
eklentilere (sundurma-kis bahcesi-
pergola-zemin terasi, garaj, muste-
milat, depo, odunluk vb.) planin-
daki fonksiyonlarina aykiri olarak
Yapi Kayit Belgesi alinabilmekte ve
amaci diginda kullanilmasi mimkin
olabilmektedir.

Mirasa konu tasinmazlar tizerindeki
yapilarla ilgili Yap: Kayit Belgesinin
tek bir mirasct tarafindan alinmasi
durumunda diger mirasgilarin ta-
sinmaz Uzerindeki tasarruf haklari
olumsuz etkilenmektedir.

Yap: Kayit Bedeli

Yap1 kayit bedeli hesabinda dikkate
alinacak yapi yaklasik birim maliyet
bedelleri kirsal-kentsel alan ayrimi
ile yerlesim alanlarindaki gelismislik
farklarina duyarh olmadigi gibi yapi-
dan elde edilecek degeri de dikkate
alinmaksizin belirlenmistir. Diizenle-
medeki kriterlere gore 6zellikle kirsal
alanlarda hesaplanan yap: kayit be-
deli bina bedeline esit veya tstiinde
¢ikabilmekte ve bu durum bagvuru-
lar1 olumsuz etkilemektedir.

Teblige gore ana gayrimenkul icin
yapilacak basvurularin maliklerden
biri tarafindan da yapilabilecegi an-
cak yapi kayit bedelinin tamaminin
basvurucu tarafindan 6édenmesi ge-
rektigi anlagilmaktadir. Bu durumda
yapt kayit bedeli bagvuranin mali
durumu itibariyle 6deyebileceginin
cok usttinde olmasi nedeniyle stireg

9) Ornegin; yap: kullanma izin belgesi zorunlulugu, ayrik nizamda miistakil binada yapilma sart1, saglik koruma bandi, ¢cekme mesafeleri, karayolu gegis izni, su
havzalarindaki yapilar, genel kolluktan goriig alinmasi, okul ve ibadet yerlerine mesafe sarti gibi.
10) 06/07/2018 tarih ve 1956942 sayili TKGM Genelgesi



kesintiye ugramakta ve Yapi Kayit
Belgesi diizenlenememektedir.

Ana gayrimenkul admna yapt kayit
bedelinin tek bir malik tarafindan
6denmis olmasi durumunda ise
diger maliklere yonelik riicu prose-
durt taraflan karst karsiya getirebi-
lecegi gibi bedelin tam olarak tahsil
edilememesi ihtimali de olusabile-
cektir.

Ayrica Yapi Kayit Belgesi alan an-
cak daha onceden elektrik ve su
abonelikleri bulunan yapi malikleri
tarafindan islem maliyetlerinin yik-
sek olmasi ve bir stire de 6ngoriil-
memesi nedeniyle cins degisikligi ve
kat mulkiyeti islemleri yapilmamak-
ta, bu da Kanundan beklenen geliri
olumsuz etkilemektedir.

Yapilarin Fen ve Saghk Ku-
rallarina Uygunlugu

Imar Kanunu’'nun 22'nci madde-
sine gobre yapi ruhsatinin verilebil-

mesi icin mimari proje, statik proje,
elektrik ve tesisat projeleri, resim ve
hesaplari, roperli veya yoksa ebat-
It krokinin eklenmesi gerekmekte,
6360 sayili Kanun’da dahi yapilarin
ruhsatlandirilmis sayilabilmesi icin
“fen ve sanat kurallarina uygunlu-
gu” sarti aranmakta iken Yap1 Kayit
Belgesi verilmesi ve kat miilkiyetine
gecilmesi asamasinda bdyle bir sart
aranmamaktadir.

Kanun’da “Yapinin depreme daya-
niklii@ hususu malikin sorumlulu-
gundadir” denilmek sureti ile Yapi
Kayit Belgesi verilecek yapilarda
bina glvenligi sadece depremle
iliskilendirilmis, can ve mal giiven-
ligi konusunda diger hususlara yer
verilmemistir. Teblig'de ise “Yapinin
depreme dayaniklii@ ve yapinin
fen ve sanat norm ve standartlari-
na aykiriig hususu yapi malikinin
sorumlulugundadir” hikmiine yer

verilerek malikin sorumlulugu genis-
letilmistir.

Yapi Kayit Belgesi verilen yapilarin
fiilen kullanildigi ve yenilenmesi-
ne iligkin stirenin de belirsiz oldu-
gu dikkate alindiginda can ve mal
guvenligi konusundaki risk devam
etmektedir. Malikince yapinin dep-
reme dayanikliigi veya can ve mal
guvenligine yonelik uygulama yapil-
mak istenmesi durumunda ise yapi
ruhsati gerekmekte olup bu asama-
da yapinin imar mevzuatina uygun-
lugu aranacag@indan ruhsat iglemleri
yapilamayacak ve yapinin fiili kulla-
nimina devam edilecektir.

Koruma ve Ozel Kanunlara
Tabi Alanlar

Kanun'da imar bariginin uygulan-
mayacagl alanlar sinirh olarak sa-
yilmistir. Bu nedenle Kanunda be-
lirtilen alanlarin disinda olup 6&zel
kanunlarla diizenlenen diger alan-



lar 3194 sayilhi Imar Kanunu'nun
4’tncti maddesinde'! belirtiimekte-
dir. Bu alanlar da 6zel koruma alan-
lart oldugu, hatta bazilari Anayasa
ile koruma altina alindig halde bu
alanlar tizerindeki yapilar icin Yapi
Kayit Belgesi alinabilmektedir.

Bunun sonucu olarak mevzuatinda
yasaklanmis ve 6zel kanunlarla kisit-
Ii olan arsa ve araziler tizerinde ya-
pilan yapilar kalici hale getirilmekte,
blyltk cogunlugu kamunun hikim
ve tasarrufu altinda kalmast gereken
alanlar sahis kullanimina tahsis edil-
mektedir.

Sonucg ve Oneriler

Imar bansi diizenlemesi, Devlet ile
vatandas arasinda imar mevzuatina
aykirt oldugu halde fiilen kullanilan
taginmazlarin kayit altina alinma-
st ve yenilenmesine kadar mevcut
haliyle kullanilmasina imkan sagla-
maktadir.

Bu diizenleme ile Devlet, afet risk-
lerine hazirhlk bakimindan veri
altyapist ve kaynak elde ederken
vatandas da taginmazinin imar
mevzuatina aykiri olmast nedeniyle
gerceklestiremedigi bazi hukuki im-
kanlara kavugmustur. Ancak imar
barist Devlet ile vatandas arasinda
bir uzlasma saglarken diger yandan
yerlesme alanlarinin planlanmasi ve
yapilarin ruhsatlandirilmas:  konu-
sunda uygulamada bazi sorunlari
da beraberinde getirmektedir.

Bahse konu sorunlarin giderilebil-
mesi, imar bariginin amacina ulas-
masi, uygulamanin kolaylastirilma-
s1, imar disiplininin saglanmasi ve
kamulastirma yUkiniin  azaltilmast
amactyla bazi 6neriler gelistirilmistir.

1) Imar gérev ve yetkisinin beledi-
yelerin asli gbrevleri arasinda bulun-
mast, beyan edilen bilgilerle yapinin

fili durumunun karsilastirilabilmesi
ve suistimalin 6nlenebilmesi baki-
mindan belediyelerin stirece dahil
edilmesi ve belediyelere inceleme,
denetim, degerlendirme ve itiraz
yetkisi verilmesi.

2) Imar bansiyla Yapi Kayit Belge-
si almig yapilarla ilgili imar uygula-
malar1 acisindan belediyelerin so-
rumluluklari devam etmektedir. Bu
sorumluluklarin kesintiye ugrama-
masi, hatali islemlere meydan veril-
memesi ve veri altyapisi olusturmasi
acisindan Yap: Kayit Belgesinin bir
orneginin vatandas tarafindan de-
gil Bakanlik tarafindan belediyelere
gonderilmesi veya elektronik ortam-
da paylasilmasi.

3) Ayni dénemde yapildidi ve imar
barisi diizenlemesindeki kosulla-
11 tasidig halde Yapi Kayit Belgesi
almayanlarla ilgili imar disiplininin
saglanmasi ve miueyyide uygulan-
masindaki zorluklar dikkate alinarak
basvuru yapmamis olanlar igin di-
zenleme yapilmasi.

4) Belediyelerin imar gorev ve yet-
kisi kapsaminda, Yapi Kayit Belgesi
almis yapilarla ilgili imar mevzua-
tindan kaynaklanan gelirlerinden
mahrum olmasi ve yapilasma ve
nifusa bagl olarak artacak beledi-
ye hizmetleri nedeniyle yerel nitelikli
bir gelir olan yapi kayit bedelinden
ve hazine tasinmazlar satisindan
belediyelere pay verilmesi.

5) Imar barisi, ruhsatsiz veya ruhsat
ve eklerine aykir1 yapilarin kayit al-
tina alinarak kullanilmasini amagla-
digindan imar disiplininin bozulma-
mas! agisindan ruhsata baglanmasi
mimkiin olan yapilara Yap1 Kayit
Belgesi verilmemesi.

6) Imar mevzuatina uygun yap1 ya-
panlar ile imar barisina bagvurarak
ruhsatsiz ya da ruhsatina aykiri ya-

pilart kullanma hakkini elde edenler
arasinda hakkaniyetin saglanabil-
mesi ve Yapt Kayit Belgeli yapilarin
imar mevzuatina uygun hale geti-
rilmesinin tesvik edilmesi amaciyla
Yapt Kayit Belgesi verilen yapilarin
“emlak vergisi” ve “tapu harclari-
nin” %50 oraninda artirimli uygu-
lanmast.

7) Hazineye ait sosyal donat: icin
tahsisli araziler Uzerinde bulunan
vapilara Yap1 Kayit Belgesi verile-
meyecedi ve satiginin yapilama-
yaca@l dlzenlenmesine ragmen
belediye tasinmazlar icin boyle bir
ayrima yer verilmediginden, umumi
hizmet ve sosyal donati alanlarinda
kalan belediye taginmazlari tizerin-
deki yapilara da Yap: Kayit Belgesi
verilmemesi ve satis mecburiyetinin
kaldirilmast konusunda dizenleme
yapilmasi.

8) Yapi Kayit Belgesi bedelinin he-
sabinda dikkate alian yapi yakla-
stk birim maliyet bedellerinin kir-
sal-kentsel alan ayrimi ile yerlesim
alanlarindaki gelismislik farklarina
duyarliliginin saglanmasi.

9) Ozel kanunlarla kamunun kulla-
nimina ayrilmis olan; kiyi, orman,
dogal sit alanti, su havzalari ya da di-
ger korunan alanlardaki yapilar icin
duzenlenen Yapi Kayit Belgelerinin
gecerlilik kosullarinin belirlenmesi,
kontrol ve denetimin nasil yapilaca-
g1 konusuna aciklik getirilmesi.

10) Ortak alanlar icin maliklerden
biri adina Yapi Kayit Belgesi diizen-
lenmesi sonucu olusacak ihtilaflarin
giderilmesi icin gerekli diizenleme-
nin yapilmasi.

Sorun ve 6nerilerin dikkate alinma-
st, imar barist uygulamalarini ko-
laylastiracak ve Kanunun amacina
ulagmasina katki saglayacaktir.

11) 3194 sayili Imar Kanunu 4’tincti Maddesi: 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu, 2863 sayili Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, bu Kanunun ilgili
maddelerine uyulmak kaydi ile 2960 sayili Istanbul Bogazi¢i Kanunu ve 3030 sayili Biiyiik Sehir Belediyelerinin Yénetimi Hakkinda Kanun ile diger ézel kanunlar
ile belirlenen veya belirlenecek olan yerlerde, bu Kanunun 6zel kanunlara aykiri olmayan hiikiimleri uygulanir. (...) Tirk Silahli Kuvvetlerine, Sahil Giivenlik Komu-
tanligina, Jandarma Genel Komutanligina ve Emniyet Genel Mudiirligtine ait harekat, egitim ve savunma amagh yapilar icin bu Kanun hiikiimlerinden hangisinin
ne sekilde uygulanacag Milli Savunma Bakanhgj, Icisleri Bakanhg: ile Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan miistereken belirlenir.





